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В статье рассматриваются вопросы, связанные  
с определением факторов инвестиционной привлекатель‑
ности девелоперского проекта инновационного рынка 
сельскохозяйственной продукции с точки зрения различных 
заинтересованных сторон — потребителей, фермеров 
и общества. Показано, что существует необходимость 
создания рынков сельскохозяйственной продукции на но‑
вых площадках, обоснованная заинтересованными сторо‑
нами и отраженная в соответствующих нормативно‑за‑
конодательных актах РФ. Проанализированы показатели 

структуры и динамики развития фермерских хозяйств.  
В настоящее время все больше продуктов питания реали‑
зуется посредством торговых сетей, что в действитель‑
ности сокращает их выбор для потребителя до ассор‑
тимента марок крупных агрохолдингов, вертикально‑ин‑
тегрированных пищевых производств, международных 
пищевых корпораций. Реализация торгового пространства 
в форме фермерского рынка позволяет небольшим сель‑
скохозяйственным предприятиям формировать устой‑
чивые каналы распределения продукции и становится  
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фактически единственным способом доступа к потреби‑
телям. На сегодняшний момент альтернативные каналы 
сбыта продукции для фермеров практически отсутству‑
ют, поскольку работа с розничными сетями для фермер‑
ских хозяйств затруднительна в силу таких факторов, 
как малые объемы продукции, сезонность, нестабиль‑
ность поставок. Поэтому исследование возможностей 
реализации такого проекта в Московской области позво‑
ляет косвенно стать источником поддержки региональ‑
ных фермерских хозяйств. Результаты исследования по‑
казателей привлекательности проекта инновационного 
рынка сельскохозяйственной продукции показали, что ре‑
ализация проекта требует софинансирования и поддерж‑
ки, поскольку является экономически менее выгодной,  
чем иные возможности использования тех же площадей. 
С целью оценки инвестиционной привлекательности ин‑
новационного рынка сельскохозяйственной продукции ис‑
пользован инструмент анализа макросреды организации 
для выявления ключевых тенденций в отрасли.

The article examines the issues related to determining  
the factors of investment attractiveness of the development proj‑
ect of the innovative market of agricultural products in rela‑
tion to various stakeholders – consumers, farmers and society.  
The development of activities to create markets for agri‑
cultural products on new sites is necessary and justified by  
the parties concerned, and fixed in the relevant regulato‑
ry‑legislative acts of the Russian Federation. The indicators  
of structure and dynamics of development of farms are an‑
alyzed. Currently, more and more food products are sold 
through retail chains, which actually reduce the choice for  
the consumer to a range of brands of the same large agri‑
cultural holdings, vertically integrated food production, in‑
ternational food corporations. The implementation of the 
trading space in the form of a farmer’s market allows small 
agricultural enterprises to form stable channels of distribution 
of products, and to be, in fact, the only access to consumers.  
At the same time, there are practically no alternative sales 
channels for farmers, since working with retail chains for 
farms is difficult due to factors such as small volumes of prod‑
ucts, seasonality, and instability of supply. Therefore, the study 
of the possibility of implementing such project in the Moscow 
region can indirectly become a source of support for regional 
farms. The result of the study of indicators of attractiveness  
of the project of the innovative market of agricultural products 
showed that implementation of the project requires co‑finan‑
cing and support as it is economically less profitable than other 
opportunities to use the same sites. In order to assess the in‑
vestment attractiveness of the innovative market of agricultural 
products, an analysis tool of the organization’s macro‑environ‑
ment was used to identify main trends in the industry.

Ключевые слова: инвестиционный проект, рынок, 
сельскохозяйственная продукция, агрохолдинг, крестьян‑
ско‑фермерское хозяйство, розничная реализация, инноваци‑
онный рынок сельскохозяйственной продукции, фермерские 
продукты, государственное финансирование, факторы 
инвестиционной привлекательности, импортозамещение.

Keywords: investment project, market, agricultural pro‑
ducts, agricultural holding, peasant farm, retail sale, innovative 
market of agricultural products, farm products, public finan‑
cing, factors of investment attractiveness, import substitution.

Введение
Актуальность исследования. Современная стратегия Рос-

сии в области развития сельского хозяйства ориентирована  
на максимальное увеличение производства и экспорта сель-
скохозяйственной продукции [1]. С одной стороны, это означа-
ет дальнейшее укрупнение существующих в отрасли агрохол-
дингов, повышение экономической концентрации, а с другой, 
государством разрабатывается множество программ повы-
шения качества жизни в сельской местности, направленных  
на преодоление существующего разрыва между уровнем со-
циального развития городского и сельского населения. 

Региональными органами государственной власти 
предлагается реализация программ развития собственных 
крестьянско-фермерских хозяйств [2], но большинство 
этих программ направлено на организацию производства 
без учета возможности сбыта продукции. В перспективе 
3–5 лет справедливо предположение о том, что традици-
онно конкурентные продовольственные рынки будут ста-
новиться все более концентрированными, что, в свою оче-
редь, приведет к усилению ценового давления со стороны 
агрохолдингов и, как следствие, к отсутствию возможности 
эффективной конкуренции в нишах среднего и нижнего це-
новых сегментов. Современные фермерские рынки будут 
позиционироваться только в премиальном ценовом сегмен-
те, где реализуется продукция только высокого качества.

Предполагается, что сельскохозяйственный рынок бу-
дет в большей степени регулируемым в части его техно-
логического развития, будет введена система чипирования 
скота, проверка растений на наличие ГМО-семян, а ведение 
предпринимательской деятельности в области сельского 
хозяйства будет все более либерализированным. 

В совокупности сочетание всех этих факторов, а также 
продление санкций и реализации программы импортоза-
мещения и контрсанкций, запрещающих импорт широко-
го ассортимента сельскохозяйственной продукции, приво-
дит к необходимости выделения значительного количества 
средств на поддержание крестьянско-фермерских хозяйств, 
что определяет целесообразность разработки темы.

Реализуя девелоперский проект, прежде всего следует 
всестороннее исследовать все социально-экономические 
последствия его реализации. При этом необходимо прово-
дить дальнейшее обобщение опыта в данной области, в том 
числе на примере исследований в области возможности ре-
ализации определенного проекта. 

Научная новизна исследования состоит в определе-
нии совокупных показателей, характеризующих инве-
стиционную привлекательность проекта инновационного 
рынка сельскохозяйственной продукции в современных 
условиях, и выделении характерных проблемных зон  
при реализации проекта.

Целью проводимого исследования является оценка 
факторов, влияющих на инвестиционную привлекатель-
ность проекта инновационного рынка сельскохозяйствен-
ной продукции. 

В работе применены методы диалектического анализа, 
методы количественной оценки данных.

Для достижения поставленной цели необходимо реше-
ние следующих задач:

— анализ реализуемой политики, направленной на раз-
витие фермерских рынков в РФ;

— определение и оценка показателей, отражающих ин-
вестиционную привлекательность проекта инновационного 
рынка сельскохозяйственной продукции.
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Проведенный анализ особенностей каналов распределе-
ния продукции фермерских хозяйств показал, что сельско-
хозяйственные рынки фактически являются единственным 
объектом торговой инфраструктуры, позволяющим сфор-
мировать устойчивый канал распределения продукции, 
получить доступ к возможности реализации высокомар-
жинальных видов продукции. В результате исследования 
определены факторы инвестиционной привлекательности 
проекта инновационного рынка сельскохозяйственной про-
дукции, что определяет значимость работы. Оценка эф-
фективности проекта выполнена на основе определения 
показателей уровня рентабельности при необходимости 

достижения уровня окупаемости для сопоставимого вида 
экономической деятельности.

Основная часть
Рассматривая экономическую составляющую макро-

среды фермерского рынка, следует отметить, что в целом 
темы роста оборота розничной торговли по данным Росста-
та [3] с 2016 по 2017 г. увеличился на 14 %, однако в первом 
полугодии 2018 г. по отношению к аналогичному периоду 
2017 г. данный показатель сократился на 32,8 % (рис. 1). 
Однако в то же время оборот розничной торговли на душу 
населения постоянно увеличивался (рис. 2). 

Рис. 1. Оборот розничной торговли пищевыми продуктами, включая напитки, и табачными изделиями  
на розничных рынках и ярмарках, Московская область

Рис. 2. Оборот розничной торговли на душу населения, руб. в год, Московская область  

Причиной указанной тенденции является то, что су-
ществующий формат деятельности сельскохозяйствен-
ных рынков все больше замещается торговыми сетями.  
Так, доля оборота розничных торговых сетей в 2016 г. со-
ставляла 28,1 %, в 2017 г. — 29,6 %, а в первом полугодии 
2018 г. данный показатель составлял уже 33 % [4]. 

В то же время у фермерского рынка, расположенного в Мо-
сковской области, есть существенный потенциал роста, так как 
население в данном регионе может предъявить платежеспособ-
ный спрос на премиальные продукты питания, поскольку зар-
платы в регионе выше, чем в среднем в других регионах [4]. 

Несмотря на глобальные процессы в экономике, все 
большую популярность набирает социальное движение ру-
рализации [5], когда городские жители переезжают в сель-

скую местность, в том числе с целью занятия фермерством. 
Все это позволяет прогнозировать достаточный для удов-
летворения всевозрастающего спроса на фермерские про-
дукты прирост крестьянско-фермерских хозяйств. 

При рассмотрении социально-культурных факторов, 
необходимо отметить тот факт, что в ближайшие 3–5 лет 
повышение интереса к здоровому образу жизни, высоким 
стандартам жизни будет только увеличиваться. Поэтому 
можно прогнозировать увеличение интереса к фермер-
ским продуктам высокого качества. Так, ряд аналитиков 
указывают на то, что с 2010 по 2014 г. спрос на фермер-
ские продукты увеличился в четыре раза [6]. При этом про-
светительская деятельность в данной области фактически  
не ведется. Между тем интерес к качественным продуктам,  
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традиционным способам их производства и хранения оста-
ется весьма значимым. В то же время усиление патриотиче-
ского движения, стремление к поискам национальной идеи,  
в том числе и в традиционном укладе жизни, отказ от навязан-
ных стандартов потребления иностранной продукции приве-
дут к значительному росту спроса на фермерские продукты 
именно со стороны жителей наиболее развитых регионов. 

В то же время за последние 10 лет произошли суще-
ственные изменения в отношении к еде, появились направ-
ления гастрономического туризма, где основной целью пу-
тешествия является ознакомление с национальными кух-
нями, появляются регионы — гастрономические бренды, 
такие как Брянская область или Республика Бурятия [7]. 
Следует прогнозировать, что в ближайшие 3–5 лет возрас-
тет интерес к национальным кухням народов России, а так-
же повысится значимость восстановления утерянных тра-
диционных способов производства продуктов питания. 

Говоря о технологических изменениях в развитии рынка, 
необходимо отметить, что по отношению к инновационному 
фермерскому рынку они наиболее актуальны [8; 9]. Тради-
ционные рынки не предполагают наличия дополнительных 
услуг, в то время как современные подходы к торговле пред-
полагают, что грань между продуктом и услугой постепенно 
стирается. В современных форматах торговли при реализа-
ции продукции демонстрируются способы их производства  
на проекционном оборудовании, где в реальном времени 
можно наблюдать за производством или обработкой продук-
ции с помощью традиционных способов производства. Веро-
ятней всего, что в ближайшие 3–5 лет данные тенденции бу-
дут только усиливаться, внедряться новые технологии, будет 
реализовываться концепция представления традиционных  
и этнических способов производства продуктов питания. 

Систематизируем влияние данных факторов в модели 
PEST-анализа (табл. 1).  

Таблица 1
PEST-анализ внешней среды инновационного фермерского рынка 

P (Political) E (Economical)
Усиление экономической концентрации за счет политики 
государства на максимальное увеличение производства сель-
скохозяйственной продукции (в том числе на экспорт). 
Усиление государственного контроля за технологической со-
ставляющей сельскохозяйственных производителей. 
Либерализация подходов к регулированию предпринима-
тельской деятельности.  
Увеличение субсидий для крестьянско-фермерских хозяйств

Усиление влияния торговых сетей, что приводит к тому, что дей-
ствующие бизнес-модели фермерских рынков становятся все более 
неконкурентоспособными. 
Московская область является относительно благополучным реги-
оном по уровню заработной платы, при этом ближайшие 3-5 лет 
предполагается достаточное обеспечение фермерскими хозяйства-
ми, развитие рынка за счет процессов рурилизации, которая осу-
ществляется в большей степени за счет людей с высоким уровнем 
социального капитала.

S (Socio-cultural) T (Technological)
Повышение интереса к здоровому образу жизни и высоким 
стандартам жизни. 
Отказ от навязанных западных стандартов жизни в области 
потребления продуктов питания. 
Повышение интереса к традиционным способам производ-
ства продукции. 
Повышение интереса к различным этническим кухням.
Создание культуры гастрономического туризма, повышение 
интереса к национальным кухням. 
Для российского общества характерен интерес к получению 
новых знаний и навыков 

Развитие интернет-технологий позволяет сделать более эффектив-
ной реализацию бизнес-модели инновационного фермерского рын-
ка. 
Повышение значимости промышленного дизайна в сфере обслужи-
вания 

Как видно из данных анализа, девелоперский проект соз-
дания инновационного фермерского рынка, основанного  
на американской модели [10], особенностью которой являет-
ся не только непосредственно реализация продуктов питания 
высокого качества, произведенных с помощью традицион-
ных и этнических способов, имеющих высокую маржиналь-
ность, но и предоставление услуг, в том числе туристиче-
ских, можно признать инвестиционно привлекательным.  
На рынке фермерской продукции демонстрируется уверен-
ный рост платежеспособного спроса. При этом соответству-
ющие тенденции, происходящие в области трансформации 
структуры производства сельскохозяйственной продукции, 
в системе государственного регулирования аграрного ком-
плекса и изменений приоритетов в области культурных цен-
ностей, позволяют прогнозировать дальнейший рост спроса, 
а значит, получение высокого уровня прибыли в узкоспеци-
ализированном, премиальном сегменте розничной торговли. 

Определим показатели инвестиционной привлекатель-
ности проекта инновационного рынка сельскохозяйствен-
ной продукции [11–13]. С этой целью определим показате-
ли на основании строительства торгового центра. Очевид-
но, что данные капитальные и операционные затраты будут 
сопоставимы. 

В качестве основы для определения основных показате-
лей инвестиционной привлекательности было взято строи-
тельство аналогичного объекта в Истринском районе Мо-
сковской области площадью 17 500 м2, на территории кото-
рого может быть оборудовано 600 торговых мест. 

Совокупные затраты составляют 840 млн руб., сово-
купные операционные расходы — 70 млн. руб. в год по 
состоянию на 2018 г. По мнению экспертов, срок окупае-
мости проекта торговой недвижимости составляет 5–7 лет,  
для расчетов в данной работе нормативный срок окупае-
мости будет определен в размере 6 лет. Для целей расче-
тов необходимо разделить капитальные затраты на 6 лет,  
для определения финансовой результативности проекта 
будет использовано допущение, что капитальные затраты 
распределяются равномерно на планируемый период оку-
паемости. Необходимо отметить, что реализация такого 
проекта составляет более года, о чем свидетельствует прак-
тика девелоперских проектов строительства торговых ком-
плексов. Таким образом, большая часть инвестиционных 
затрат будет понесена уже за год до начала осуществления 
хозяйственной деятельности. Следовательно, уже в первый 
год необходимо учитывать ставку дисконта при определе-
ние реального уровня капитальных затрат.  
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Сопоставим экономическую эффективность реализации 
проекта инновационной сельскохозяйственной ярмарки  
и торгового центра. Предположим, что уровень загрузки 
торговых площадей будет изменяться последовательно. 

Годовая ставка аренды торгового павильона составля-
ет 710 тыс. руб., при этом годовая ставка аренды торгового 
павильона на сельскохозяйственной ярмарке составляет 
450 тыс. руб. в год. Считаем объективной экономической 
предпосылкой, что начиная со второго года реализации 
проекта арендная плата торгового павильона будет увели-
чиваться на 10 тыс. руб. в год, что примерно в 2 раза мень-
ше инфляционных изменений, соответствующих прогно-
зу Минэкономразвития. Это предположение основано  
на снижении оборота розничной торговли, наблюдаю-
щегося в течение последних трех лет. А ставка аренды 
павильона сельскохозяйственной ярмарки будет коррек-
тироваться на уровень инфляции. Также предположим,  
что ставка дисконта будет уменьшаться на полпункта еже-
годно до достижения 3 %, а уровень инфляции будет со-

ответствовать прогнозу Минэкономразвития и составлять 
в ближайшие 4 года 4 % и далее уменьшаться до 3,8 %.

При этом будем считать, что загрузка торговых площа-
дей будет в течение первого года в среднем соответство-
вать 55 % и увеличиться ежегодно на 9 % в течение первых 
трех лет, после чего, достигнув уровня 73 %, будет оста-
ваться неизменной для варианта строительства торгового 
центра (для хозяйствующих субъектов, не относящихся  
к фермерским и крестьянским хозяйствам). Для инноваци-
онного фермерского рынка (для фермерских и крестьян-
ских хозяйств) загрузка будет расти на те же 9 % в течение 
первых четырех лет, так как данная услуга будет иметь 
инновационный характер, после чего также останется не-
изменной, достигнув уровня 82 %. Данные предположе-
ния основаны на данных статистики заполняемости мест 
на сельскохозяйственных ярмарках по Московской обла-
сти [14; 15], согласно которой доля фактического исполь-
зования торговых мест сельскохозяйственными предприя-
тиями составляет по данным 2018 г. 51 % (рис. 3). 

Рис. 3. Доля фактического использования торговых мест по сельскохозяйственным рынкам Московской области

Таблица 2
Показатели инвестиционной привлекательности проекта 

Показатели 1-й год 2-й год 3-й год 4-й год 5-й год 6-й год
Капитальные затраты, млн руб. 140 140 140 140 140 140
Ставка дисконта, % 5,00 4,50 4,00 3,50 3,00 3,00
Уточненные капитальные затраты с учетом ставки 
дисконта, млн руб. 147,00 153,62 159,76 165,35 170,31 175,42

Операционные затраты, млн руб. 70,00 70,00 70,00 70,00 70,00 70,00
Предполагаемый уровень инфляции, % 4,00 4,00 4,00 4,00 3,80 3,80
Уточненные операционные затраты, млн руб. 72,80 75,71 78,74 81,89 85,00 88,23
Суммарные годовые затраты, млн руб. 219,80 229,33 238,50 247,24 255,31 263,65
Прогнозируемая загрузка торговых помещений, % 55,00 64,00 73,00 73,00 73,00 73,00
Прогнозируемая загрузка торговых помещений  
для КФХ, % 55,00 64,00 73,00 82,00 82,00 82,00

Ставка аренды для сельскохозяйственных предприятий, 
тыс. руб. 450,00 450,00 450,00 450,00 450,00 450,00

Уточненная ставка аренды для сельскохозяйственных 
организаций на уровень инфляции, тыс. руб. 468,00 486,72 506,19 526,44 546,44 567,21

Прогнозируемая суммарная годовая выручка  
для деятельности сельскохозяйственных предприятий, 
млн руб.  

153,90 186,81 222,02 259,70 269,46 279,55

Ставка аренды для торговых предприятий, тыс. руб. 710,00 720,00 730,00 740,00 750,00 750,00
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Показатели 1-й год 2-й год 3-й год 4-й год 5-й год 6-й год
Прогнозируемая суммарная годовая выручка  
для деятельности торговых предприятий, млн руб. 233,49 276,35 320,19 324,50 328,74 328,59

Рентабельность деятельности инновационного 
фермерского рынка, % –29,98 –18,54 –6,91 5,04 5,54 6,03

Рентабельность деятельности торгового центра, % 6,23 20,50 34,25 31,25 28,76 24,63

Таким образом, как видно из данных (табл. 2), уро-
вень рентабельности деятельности такого объекта деве-
лопмента, как инновационный фермерский рынок, суще-
ственно ниже, чем торгового центра. При этом сопоста-
вимый с минимальным (15 %) уровень рентабельности 

не будет достигнут в течение всего времени окупаемости 
проекта. Для деятельности торгового центра минималь-
ный уровень рентабельности не будет достигнут только  
в первый год, что является приемлемым уровнем риска 
для инвестора (рис. 4). 

Рис. 4. Сопоставимые уровни рентабельности деятельности управляющей компании по эксплуатации объекта девелопмента 

Определим дефицит капитальных затрат на основании 
сопоставления необходимого уровня выручки, обеспечи-
вающей 15 % рентабельности. Как видно из данных рис. 5,  

в отличие от строительства торгового центра, уровень дефи-
цита с момента начала реализации проекта не уменьшается, 
при этом недостаток инвестиций составляет 295,75 млн руб.

Рис. 5. Годовые данные уровня дефицита и дисконтированного значения капитальных затрат 

Окончание таблицы 2
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Выводы и заключение
Таким образом, проект инновационного фермерского 

рынка в Московской области [16] может быть реализован, 
если он на 35 % будет софинансироваться за счет государ-
ственных средств [17–19]. 

Очевидно, что данные затраты будут прямо или кос-
венно получены за счет налоговых отчислений в местные 
бюджеты, трудоустройства местного населения, поэто-
му данный проект может быть значим как для частных,  
так и для государственных инвесторов.  
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В статье рассматриваются вопросы, связанные  
с оценкой и анализом социально‑экономической значимости 
инвестиционной привлекательности девелоперского проек‑
та инновационного рынка сельскохозяйственной продукции. 
Развитие фермерских рынков является весьма значимым 

инструментом развития региона, позволяющим учиты‑
вать как интересы потребителей, фермеров и общества, 
так и задачи развития региональных территорий на госу‑
дарственном уровне. Целью исследования является прове‑
дение социально‑экономической оценки привлекательности  


